B PHAP LUAT

DIEM MGI TRONG CAC LUAT MGI
LIEN QUAN TGl BAT DONG SAN

TUngay 1-8-2024, ba van ban quan trong nhat trong hé thong phap luat lién quan dén bat déng
san gom Luat Dat dai 2024, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va Luat Nha & 2023 co hiéu luc.
K&t hop vai mot sé quy dinh o lién quan tai Luat cac té chic tin dung 2024, ba luat nay sé tac
dong manh tdi thi truong bat dong san Viét Nam. Tap chi Kinh té Sai Gon gidi thiéu chudi bai viét
phan tich vé cac quy dinh mdi dang chui y nhéat trong bon van ban luat nay.

BAI 3

Mot s6 diém mdéi
phat trién nha ¢

s NGUYEN THI NHUNG ®

Nha dau tu sé phai tu tim
quy dat phat trién du an
nha 6 thuong mai

Chinh sach nay dugc khing dinh rd
rang tai diéu 127 Luat Dat dai 2024
khi dy 4n nha & thuong mai c6 thé
thyc hién thong qua hinh thie: (i)
théa thuan vé nhan quyén st dung
dat; hodc (ii) st dung dat hién c6 dé
thuc hién dg 4n néu d4p dng du diéu
kién luat dinh. Nhu vy, Nha nuée sé
khong thu hoi dat dé thuc hién du an
nha § thuong mai.

Ciing lién quan dén viéc phat trién
nha ¢ thuong mai, truong hgp khu
viic phat trién nha & thuong mai nam
trong pham vi dy an khu d6 thi, thay vi
Nha nuéc sé thu héi d4t dé phat trién
moi dy 4n khu d6 thi nhu Luat DAt dai
2013 thi theo Luat Dat dai 2024, chi
nhiing dy an khu d6 thi dap tng day
du cac diéu kién dudi day, Nha nude
méi ditng ra thu hoi dat va giao/cho
thué déi véi nha dau tu:

- C6 cong ning phuc vu hdn hop;

- Péng bo hé thong ha tAng ki thuat,
ha tAng xa hoi véi nha & theo quy dinh
ctia phap luat vé xay dung dé xay dung
mdi hodc céi tao, chinh trang do thi.
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Viéc gi6i han céac truong hop Nha
nuée thu héi dat nham muc dich giam
tai khoi lugng 16n viée gidi phong mit
bing cia co quan nha nude, ddng thoi
6 thé thic ddy nhanh hon buée boi
thuong, gidi phéng mit bing do co
sy linh hoat hon khi nha d4u tu ding
ra thuong lugng mét cach binh ding
hon véi ngudi ¢ dat. Do d6, Luat Dat
dai 2024 quy dinh nhiéu chinh sich
khuyén khich nha dau tu thuong lugng
nhan quyén st dung dat nhu ngudi co
dat c6 thé khong can co gidy chiing
nhan quyén st dung dat (GCNQSDD)
néu di du diéu kién cAp GCNQSDD,
déng thoi, cho phép bd qua thi tuc
gia han thoi han st dung dat khi hét
han néu nha dau tu da nhan quyén st
dung d4t ma chua hoan thanh tha tuc
hanh chinh ghi nhan giao dich nay.

Mic du vay, ditng vé phia cic nha
dau tu thi viée gi6i han loai dat phat
trién nha & thuong mai sé giy ra nhiéu
vuong méc, bat cap. Cu thé d6 phai la
dat ¢ néu nha dau tu thoa thuan vé
nhan quyén sit dung dat; va phai la dat
& ho#ic dat & va dat khac néu nha dau
tu dang c6 quyén si dung dat. Nhu
vy, néu khu dat khong c6 bat ky dién

lién quan dén
thuong mai

tich @4t & ndo du c6 phu hop véi quy
hoach sit dung d4t thi nha ddu tu dang
¢6 quyén sit dung dat sé khong thé dé
xuét thuc hién dy 4n nha & thuong
mai; ddc biét, truong hgp thoa thuan
nhéin quyén st dung dat dé phat trién
nha & thuong mai thi nha dau tu sé
khong thuc hién duge néu trong khu
viie dat dy an co6 bat ky dién tich dat
khéc ngoai dat 6.

Dé giai quyét bat cap nay, ngay khi
Luat Pat dai 2024 duge thong qua,
Chinh phu da chi dao cac bd, nganh
lién quan trién khai xay dung “Dé 4n
thi diém” dé€ Chinh pht trinh Quéc
hoi xem xét ban hanh nghi quyét cho
phép thi diém thyc hién dy 4n nha &
thuong mai théng qua thda thuin vé
nhén quyén st dung d4t hodc dang cb
quyén st dung d4t khac quy dinh cta
luat.

Riéng v6i nha dau tu nudc ngoai,
quy dinh nay sé gi6i han dén mmic
dudng nhu nha ddu tu nubc ngoai
khong thé c6 quyén s dung dat dé
thuc hién dy 4n nha & thuong mai
khi nha diu tu nuée ngoai khong thé
nhan quyén st dung dit tit nguoi sit
dung dat khac (trit dat trong khu cong



Nha nudc sé khéng thu hai dat dé thuc hién du an nha & thuong mai.

nghiép, cum cong nghiép, khu cong
nghé cao)®. Trong khi d6, Nha nud6e
s& khong thu héi dat dé giao cho nha
dAu tu nube ngoai thiie hién dy 4n nha
& thuong mai trong bat ky truong hop
ndo. Diéu nay c6 thé sé khién nha dau
tu nude ngoai chi con phuong an thuc
hién nhan chuyén nhugng cac du 4n
nha & thuong mai sin co.

Gidi han tién dat coc va
thoi diém bat dau thu tién
dat coc mua nha 6 hinh
thanh trong tuong lai

bay 1a mot quy dinh rat méi cia
Luat Kinh doanh bat dong san 2023
khi gi6i han tién &t coc khong qua
5% gia ban, cho thué mua nha &, cong
trinh xAy dyng, phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xiy dung. Pong
thoi, thoi diém thu tién &3t coc 1a dén
tan khi nha &, cong trinh xay dung
da co du cac diéu kién dua vao kinh
doanh theo quy dinh ctia Luat Kinh
doanh bat dong san 2023®,

V6i quy dinh méi ndy, c6 thé thay rd
rang nd luc ctia Nha nuée trong viée
bao vé quyén 1gi t6i da cho ngudi mua
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai - bén

Anh: N.K

DUNG VE PHIA CAC NHA PAU TU THI VIEC GIGI HAN LOAI DAT PHAT
TRIEN NHA G THUONG MAI SE GAY RA NHIEU VUGNG MAC, BAT CAP.
CU THE PO PHAI LA PAT G NEU NHA DAU TU THOA THUAN VE NHAN
QUYEN SU DUNG DAT; VA PHAI LA DAT G HOAC PAT & VA BAT KHAC
NEU NHA BAU TU BANG CO QUYEN SU DUNG PAT. NHU VAY, NEU
KHU DAT KHONG CO BAT KY DIEN TiCH PAT & NAO DU CO PHU HOP

V61 QUY HOACH SU DUNG PAT THI NHA PAU TU DANG CO QUYEN
SU DUNG DAT SE KHONG THE BE XUAT THUC HIEN DU AN NHA &
THUONG MAI; DAC BIET, TRUGONG HOP THOA THUAN NHAN QUYEN
SU DUNG DAT BE PHAT TRIEN NHA 6 THUOGNG MAI THI NHA PAU TU
SE KHONG THUC HIEN PUGC NEU TRONG KHU VU'C DAT DU AN CO

BAT KY DIEN TiCH DAT KHAC NGOAI PAT 6.

yéu thé trong quan hé mua ban nay -
tride tinh trang nha dau tu huy dong
khoan tién 16n tif ngudi mua nha dudi
hinh thiic tién &3t coc tit giai doan rat
s6m ctia du 4n nhung cham trién khai
xay dung va hoan thanh xay dung dé
ban giao cho ngudi mua nha. Trude
day, viéc dit coc mua nha & hinh
thanh trong tuwong lai thuc hién theo
quy dinh tai B0 luat Dan sy, theo @6,
khong c6 han ché vé s¢ tién cling nhu
thoi diém nhan dit coc.

Mic du vay, quy dinh nay dugc

danh gia 1a qua khit khe cho cht dau
tu dy an nha 6 hinh thanh trong tuong
lai khi mic dét coc thong thuong cta
giao dich d6i v6i san pham bat dong
san la ¢ mic 10-20% thay vi 5% nhu
luat dinh. V& thoi diém nhén tién dit
coc 1a ké tit thoi diém nha &, cong
trinh xay dung da c6 du cac diéu kién
dua vao kinh doanh, tdc 1a dén lac cha
dAu tu da co tit ca gidy to @€ md ban
nha § hinh thanh trong tuong lai. Tai
thoi diém nay, cha du tu da c6 cac
gifly t0 vé quyén st dung dat, @ hoan »
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LUAT DAT DAI 2024 MO RONG QUYEN CUA NGUOI
SU DUNG DAT DUGI HINH THUC SU DUNG KET HOP
DA MUC DICH, CU THE NHU SAU“:

Muc dich st dung dét chinh

Muc dich st dung b6 sung

Dat nong nghiép

Thuong mai, dich vy, chdn nudi, trong cdy dugc liéu

Dét st dung vao muc dich cong cong

Dat xdy dung cong trinh sy nghiép

Dat ton gido, dat tin ngudng

Thuang mai, dich vu

bat 6

Nong nghiép, thuang mai, dich vu, cong trinh sy
nghiép c6 muc dich kinh doanh

Dat c6 mat nuéc

Theo quy dinh cu thé ctia Luat Dat dai tly tiing
trudng hgp

Dét ndng nghiép va phi ndng nghiép

Nong nghiép, xdy dung cong trinh ha tang buu
chinh, vién thong, cong nghé, thong tin, quang cdo
ngoai troi, dién mdt troi

thanh nghia vu tai chinh vé dit ciing
nhu d3 trién khai xdy dung va hoan
thanh ha tang k§ thuat va phan méng
(d6i v6i chung cu va toa nha hén hop),
tdc 1a chit dau tu da di gan hét ching
duong khoé khin nhat vé thi tuc hanh
chinh ciing nhu sip xép tai chinh cho
du 4n. Va vé6i diéu kién nay, chi dau
tu va ngudi mua c6 thé ky két ngay
hop déng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai ma khéng can thiét
ky két thoa thuin dit coc. Nhu vy co
thé théy viéc dit coc khong ¢ ¥ nghia
dang ké v6i chit du tu, va nguge lai,
ngudi mua nha mudn dit coc sém dé
huéng nhiéu vu dai, wu tién tit chi
dau tu ciing khé dat duge muc dich.

Phat hanh bao lanh
ngan hang khong con la
nghia vu bat budc cia
chu dau tu

Cu thé, bdo lanh ngan hang cho
nghia vu tai chinh ctia cha dau tu khi
khong ban giao nha & dtng cam két sé
do bén mua, bén thué mua lya chon®.
Truong hgp bén mua, bén thué mua
Iya chon khong can phai c6 bao lanh
nay, chi dau tu sé duge bé qua mot
buée thi tuc khi thye hién hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai. Diéu @6 sé gitp tiét kiém chi
phi phat hanh bao 1anh ngan hang -
mot loai chi phi sé duge tinh vao gia
chuyén nhugng nha ¢ hinh thanh

56 KinhteSaigon - 8-8-2024

LUAT PAT PAI 2024 VA
LUAT NHA G 2023 MO
CHi GIAI QUYET TINH
HUONG CONDOTEL,
OFFICETEL TREN PAT
& MA CHUA HUGNG

DAN TRUGNG HOP XAY
DUNG TREN PAT KHAC,
TRONG KHI CHU YEU
SAN PHAM NAY PUOC
PHAT TRIEN TREN PAT

THUONG MAI, DICH VU.

trong tuong lai ma cudi cing ngudi
huong loi sé 1a nguoi mua, ngudi thué
mua. Mic du vay, trén thyc té, véi
tinh trang hop ddng dugc ky két theo
mAu do chi d4u tu phat hanh va véi
dia vi khong can bing véi chit dau tu
cta bén mua, bén thué mua thi c6 thé
quyén lua chon nay ctia bén mua, bén
thué mua khong dugc thuc hién dang
tinh than luat dinh.

Riéng vé nha &, Luat Nha 6 2023 b
sung quy dinh tuong tu vé viéc duge
phép xay dung va sit dung két hgp véi
cac muc dich khéc ciing v6i cac yéu
cAu, diéu kién khit khe hon dé dam
bao muc dich st dung chinh ctia nha
4®. Cu thé, nha 1am luét yéu cau viée

x4c dinh r6 muc dich s dung tai buée
xin ch&p thuan chi truong; cac van dé
lién quan dén thiét k&, xay dung cic
khu chiic ning @& ddm bao van hanh;
do6ng thoi yéu cau dong bo ha tang ki
thuat, ha ting xa hdi trong va ngoai
pham vi dy an.

Mot trong nhiing san phdm bat dong
san truc tiép hudng 1gi tit chinh sach
mg ctia nay chinh 1a condotel (cin ho
du lich), officetel (cdn h6 vin phong)...
Viéc phat trién cac san pham bat dong
san nay hién gip vuéng mic vé viée cAp
GCNQSDD trong thoi gian dai, gn day
dugc thao g bdi Nghi dinh 10/2023/
ND-CP quy dinh viéc cAp GCNQSDD
cho cong trinh xay dyng c6 st dung
vao muc dich luu tra du lich theo quy
dinh cta phap luat vé& du lich trén
dat thuong mai, dich vy va Cong van
3382/BTNMT-DbD cua B) Tai nguyén
va Mbi truong ngay 15-5-2023 vé viée
cAp GCNQSDD cho hai truong hop:
cong trinh xay dung trén dat phi nong
nghiép khong phai 1a dat & (c6 thoi
han); va nha chung cu c6 muc dich hén
hop duge xay dung trén dét &, trong d6
mét phan duge st dung hén hop (thoi
han 1au dai). Tuy nhién, Luit D4t dai
2024 va Luat Nha 6 2023 méi chi giai
quyét tinh huéng condotel, officetel
xdy dung trén dat ¢ ma chua huéng
din truong hop xy dung trén dat khac,
trong khi chti yéu san phdm nay dugc
phat trién trén dat thuong mai, dich vu.

Mic du vay, v6i quy dinh méi bd
sung nay cung nhiing diéu kién, yéu
cAu duge cho 1a rat chi tiét va cu thé,
viée st dung dit va cac cong trinh
trén dt sé tré nén linh hoat, phong
pht hon, gép phan gia ting dang ké
hiéu qua st dung dat trong béi canh
nhu ciu st dung dat trén thyc té rit
da dang nhung vin dam bao trat tu
xay dyng, phong chay chita chay, moi
truong va an ninh trat ty.

® Luat su cap cao - Cong ty Luat Vilasia

M Pjéu 28.1, Luat Dat dai 2024

@ Pjéu 23.5, Luat Kinh doanh bat déng san 2023
) Piéu 26 Luat Kinh doanh bat déng san 2023
@ Piéu 218 Luat Dat dai 2024

) Pidu 33 Luat Nha & 2023



